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1jPremessa

1.1 Momina del C.T.U.
Con provvedimento det 11.07.2017, il Gudice, dotl.ssa Chiara SALAMONE, nominava lo
serivenls, architetfo (isenitle ail'Ordine deghi Archiletti Piznificatori,
Paesaggisti e Conservatori della provincia di Siracusa con il numero 838, nonché iscritio
all'Albo det Conzulenti Tecnict del Tribunale di Siracusa) C.T.U. del procedimento
n.33/201 7 (Allegato 4.1).

In data 17.07.2017 1t C.T.U., presse il funzicnaric giudiziario

{0, accellava

Incarico assegnatogh e prestava il gluramento di rdo (Allegato 4 20,

H Giudice chiedeva al C.T.1L4 di controflare:

in.e cal @ i

prima oi ogni attra atlivifa, i complelezza delle documentazione. inolens

cul alfart. 567 co. Il e, (estratio del catasto, visure catastali sloriche ¢ certificat: delfe

T

Iseriziont ¢ lrascrizioni relative alf'immeiile pighoralo elfeltuate ne ti_anni anterion alia

trascrizione del pignorarmento, oppure relazione nolarile attestante le risuitanze delle visure

calastali e def registri immobitiari);

. comunicare:

aife parll coslituite a mezzo pec e alle parfi nen costifeite & mezzo raccomandata can avise
di ricevimento Uinizio defle aperaziont peritali, allegando alla relazione prova dell'avvenula

comunicazione;

provvedere:

i allhdenlificazione nenlo, comprensiva dei confini e del dals

I.opgetto_del pignots

cataslaly;

il gilaceartarmento deliesalle rispondenza dei dati specificali nei’alle di_pgnoramento con

in case di difformitd, alPindividuazione o modshtd e cosh per

Uelimmazione delia medesima; in case di mancanza di idonea planimetria del bene, ails
precisposizione di bozza per la redazione;

1t alla formazione. ove oppotiun, dr ung o pif fotti di vendita, identificande i nuowi confini

¢ relazionando, ove necessario. sulla necessitd di frazienamento ¢ sui reiativi costi, avuto

riguardo, in particalare, alla
L 1150/1942;

ipling delle areg di parcheggio di e alle 1 122/1989 ¢ alla

ciascuna sezione:
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I. Pesatta ingt

viong dei beni componenti i lollo, mediante indicazione delia lipoiogia di

ciascun immabite, della sua ubicazione (Cittd, via, numero civico, pigno. sveniuale numeo

interno), det dali catastali, delle cventuali pertinenze e aceessed, degh eventuals mailesimi di
parti comuni, nonché delie coordinale GPS dei beni medesim:

If. una

izione complessiva @ sintetica del beni;

1. Pindividuazione delfo stalo di possesso dogil immuobii, precisando se siano eccupat da

terzi e a che tiolo, owers dal debrtore; ove essi siano ocoupall in base ad un contratic di

allitlo o comodalo, con veritica della dalz della ragistrazione, delia denza del contratto,

det termine per Vevenluale disdetta, delioventuale data i rilascio fissata o dello state del

procediments eventugimente in corse per i rifascio;

V. lindicazione deliesistenza i & th,_vincol

a_oneri. anche di natura condomimala,

gravanii sut bene e cha resteranng a carico dell scquirenle. ivi comypwess | vincoli derivanti da

contralli incidenti sulia atfitudine editicatoria delio stesse, | vinceli connessi con il suo

caratlere storice-arlistice o gh eventuali diritd demaniali (25, servitd pubibliche);

Y. lindicazione del'esis

& [pomalith, vingolt e onen, anche di natura condominiale, che

0o canceliatl o che comungue risylieranng non opponibil sl acguirenie. m particolare:

i quanto ai vincoli che resteranne a carice dell acquireate:
v demande giudiziall (precisands se fa causa & ancora in corso @ in che siale) ¢ allie
Lrascrizion;

s afti di psservirento wibamsticl e cossion of cubatura;

«  altii pesi e dimilazioni d'uso (es. oned reali, obbligazioni propter rem, senvild, uso,
abftazione, eoe. ), anche dedvanti da regolamenti condeminiali;
iLquarto ai vingofi v oned ghuidicd che saonne cancellall mediante deciely o
hasferimenta ¢x an. 586 c.pc.!
» iscizions df ipoleche;

v haserizioni df pigneramenti;

altee informaiioni pec Pacguirente concementi:

» Vesistenza oF censi, liveth o usi oivicd gravanti sui beni pignorati @ Peventuale

AWeniia altrancazione da lali pesi, owvero la verifica circa 1l fatto che if diitte sw
bene del debilore pignotalo sia di proprietd owwero derivarte da alcune dai suddett
iftali:

« imporle annuo delie spese fsse df gestione e manulenzione {es. spese
candominiali ordinaries

+  evenfuall spese straordinarie gid deliberate, ma non ancora scadute;

+ eventuall spese condominial] scadule, non pagafe negh wltiny due anni anterion
alla data della perizia;

s pendenza Of eventuall procedimenti giodizdar relaiivi al bene pignorato;
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fa verifica delia repolaritd odilizia_ e wbanistica dei bene, nanché Pesislenza della
ilil

cerlificat di destinazione urbanistica previsto dalla vigente narmativa;

dichiarazione di agibilili o abita delie stesso. previa acquisizione o apgiormamenlo el

VH. e caso di irrepolanid urbanistic L ocontrodlo delia possililitd o sanatoria ai
i

i} ¢

sensi delifarticoio 30 del decreia del Presidente della Repubblica del & piugno 2001, n.38Q
e gli eventual cost della stessa: aitrimenti, la verilica sull'eventuale presentazione i

ietanze o condono, con indicazione def soggetlo islanie ¢ delfa normativa in forza defla

quale Uislanzs iz slats presentata, i slalo del provedimento, | costi per it conseguimento

del titalo in sanaloria & le evenduali of i gid comisposfe o ta corrispondere; in ogni
& tcl

3

altro caso, la veritica, ai fini della anza i condono che Paggiudicslanio possa

eventuaimente presentars, che g immobili pignoratt si trovino nelle condizioni previste
dadi‘articolo 40, comima Vi, della tepge 28 febbrato 1985, n.47 owero dall'arlicolo 46,
cermma ¥ del decrelo dei Presidente defla Repubblica det 6 giugno 2001, n.389, con |a
specificazione del costo per i conseguimento del Litolo in sanatoria; in caso di inpossibilita

¢ Alive:

di esatia determinazione. Pindicazione dell’esistenza di pventuali precedure amminis

G sanzionatorie:
VI ndicazions delfeveniuale avwenule nlascio o atlestazione i certificazions o o
prestazione energetica in corse di validitd, provwedende, ove mancante, ad acguisire

aliostazione i prostazione energ

per gh edifich di cui agll articoll oo T e 3 oo B

letiera @) del d. Igs. 19272005, salvo il caso di opere interamente abusive e non sanabili &
can esciusione allvest detie seguentt calegorie di edifici, nai lermind di ol alf'art, 3co. 1l e
seguenti del dligs. 192/2008: a) gl edifici ricadenti nel’ambito della discipting della parte
seconda ¢ dell'arlicoto 136, comma 1, letiere b) e ¢ del d. Igs. 4272004, fatlo salve quantc
disposto al comma 3-bist by phi edifici industiiall e artigianali quando gl ambienti sono

riscaldatl per esigenze del processe produttive o utilizzando refiui energelici del processo

produttive non attrisnendi uillizzabifi; o) edifict rurall nos residenziali sprovuis] irmpianti o

climatizzazione: oy + tabbricati isolali con wna superticie ulile lotale inferiore a 50 meln
quadrati; e) gli edific ¢he risuilano non compresi nelle categorie di edifici classiticati sulia
base della destinazione d'uso di cui aifarticolo 2 del d.FP.R. 26 agosto 1993, n. 412, if cw

di sistemi fecricr di

ulilizze stendard  non  prevede  {instabarions e
chmabizzazione, quall box, cantine, autorinesse, parcheggi multipiano, deposith, strutlure
stagionall a protezione degl impianti sportivi, fatto salve quanio disposto dal comma 3ter; 1)
gl eciircd adibit 2 luoghi di culle e allo svoigimento di allivita religicse,

indicande distintamente:

1%, la.valulazione dei t

- i calcolo delle superiici per ciascun immaobile. specificando quella cornmerciale;

i criler di stima utild

411N

- te fonti di infermazioni ulilizzate per la slima;

- it vatore per metro quadyo ¢ i valore complessivo;
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i"analitica indicazione degli adeguaments e correzioni della stima, Wi compresa iz

riduziane el valore di mercato iicata par

nza defla garanzia per i vizi del beoe

vendiuto, precisande lah adeguamenti in maniers distinda per gl oneri di regolanizzazione

whanistica, o stalo d'use & & manutenzione, 1o stato di possesss, ©vincoll £h onen

giundicl non eliminabiil nef carsa del prosedimenta eseculive. nonché per le eventuali spaese
coendommiati insolute;
- # walore finale def bene. al nelio del supericn adeguamenti e colrezion;

- net caso di nvenobile otalmente abusivo, MNindividuazione del vatore ded’area di sedime, a

netlo dei costi di abbatlimento, incrementala del valore locatizio del bene datla data deila
stine alia dala indicata nell ordine di demoiizions se gid amesso 0, nel Caso in cul non sia
slato emesso ordine di demolizione, per un periodo di dieci anni

X, pel cas

ione in ordine al falto che il bene risulti comodamente

dvisibile ¢ identificazione, in case di risposts affermaliva, degli clementi che potreihern

ere separall in favore deifa procedura e def relativi costi; indicazione del valore deliz sola
quots;

XLonel caso di ppneramento delia nuds sraprietd o det’usidiutio o del dirito ¢ supsrticie,

Vindicazione del termine finale dell'ustiralio o del divilto & superficie ¢ delle generalith
dell’usufrutivario o del nudo proprietarie diversi dal titolare del diritto pignorate. nenché

lindicazione del valore stimalo del sole diritlo pignorato:

atiegare;

- verbale di supraliuogo:

- almens quatiro fotografie a colort delf esterna del bene e alrmiens quattro deffinterno:

- planimetris del bene;

- visure Catastall relative at bene:

- topia dells concessione o licenza ediizia ¢ aili in sanaforia;
-~ copia dei certificati di agibilitd o abitabilits;

- copia deil’atestazione di presiazione energetica o di cerlificazione energetics;

-copis defl’alte di provenienza det bene:

- topia dell'eventuale contraito di Jocazione o alfitto;

atasiah stonche;

- WISIHE ©

depositare;

lissata & sensi deli’art. 569 c.p.e. per | prowedimenti di

autetizzazione alla vendita;, provveda 'esperto a depositare una doppia versione dolla

refazione, ometiendo nelia seconda - mediante dicitura on

- e generala del debitore
e del seggelti ferz: eventuaimente menzionati, gquali, a titelo esemplificativo, mreprietan di

ks

immetnli confinanl. conduticri e terzi Holar o diritti su beni

narali: provveds Pesperio
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ad efettuare Puvig delta busta Lelematica specificando H valore d stims, al fine o garantive

s corre ico; invil in file separate. opportunamente
P GE.

t prevists dailarlicofo 161 disp. st o dopo 18

L mplementazione del fascicolo el

denominalo, Uistanza o liguidazione di_spese o compenst prima delfa vendila

prowede a Hguidare i compenso nai i

vendita Fesperto. notiziato anche intormaimente dal professionisia delepato. prowede a

depostiare cventuale nota spesa integrativa (nel caso i cul i prezzo dr apgiudicaziene

i1

saperiore alla metd del valore ch shimay;

inviare:

contestualmente al deposito della perizia e atmeno Lenla gioomi prima delludicnza. capia

detla medesima al crediton procedentl, =i creditori intervenuli e al debitore fa mezzo posta
elattromca cerlificata owero, quando ¢id non & possibile, & mezzo lelelax 0 8 mezzo
raccomandaly con awiso di ricevimento) invilandolt s fargll pervenite, entro quindict giorni
prima dell’udienza, eventuali note; i gquest'ultime cano, Vesperlo comparira alludienza per
rendere | necessan chianmenti; alleghi in ogni caso all’originale della perizia an'atlasianone

di aver procedule a bali invig

riferive:

tempestivamente par ascritto al Gludice del’esecuzione in caso di gifficolld di ace

Gando prova dn aver invalo comunicazione al debitore 2 nel caso di esito negalive o

irreperibilit

. allegando altresi un certiticato attestante 1a residenza dr quest ultimo;
riferire inoitre tempestivamente per iscritto al Giudice dell’esecuziane in opni case di

ine

difficoita ~ da motivarsi specificamente - di porlare a twrmine le operazioni nel Leg

Hica

3 inogni caso di ritardo o dintego nel rilascio di documenti da parte deila

amuninistrazione, alleght prova o aver presentato s relaliva richiesta ¢ Peventuale riscontro.

H Giudice dell'esecuzione, infine:

1, autorizza Vesperto ad accedere agh uffici pubblici per le copie degl ati
asistenti, ad effettuare accertamenti in loce, ad avvalersi, ove necessario, del
mezzo preprio, con esonerc della PLA. da gualsiasi responsahilita, nonché, ove

strettamente necessario, di ausiliario, H cui rimborso sard subordinato alia

produzione di idonea documentazione e at controllo della copgruita degh importi

riciuesti;

Z. da atto che ron sono opponibili all'esperto le limitazioni previste dalla
normativa a lutels deila riservatezza, agendo egli per motivi di giustizia ¢ su
dispesizione del giudics;

E ] ] ]
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3. dispone g suo favore acconto di euro 500,00 per spesc vive & compensi. a carico
del creditore procedente, da corispondersi non oltre l'inizia delle operzzioni
peritali;

4. autorizza il ntiro dei fascicoli di parte;

9. ricorda all'esperio che it termine della consegna & perenterio; sone ammesse

proroghe soltanto se richieste prima deila scadenza e adeguatamente motivale.

1 C.T.U. ha fatto richiesta, presso |'UHicio Tecnico Comunale di Siracusa e presso i'ufficio
det Catasto dell’'Agenzia delle Entrate di Siracusa. di documenti relativi all'immaobile
vggetto di procedura. In deltagho:

- Yisura slorica per immobile, estratfo di mappa ¢ planimetria catastale relativi
all'tmimobile oggette di questa procedura, ritasciati dall’ufficio del Catasto dell Agenzia
detie Entrate di Siracusa {Alegati 4 3/4.5).

~ Viswra storica per immobile, catasto terreni, relative al Foglio 9%, Particeila 1239,
Comune di Siracusa, rilascista dall'uficic del Oatasio delt’'Agenzia delle Entrate di
Sivacusa (Alleprio 4.6).

- lspezione ipetecaria per immobile, catasto fabbricat, relativa al Foglio 33, Particeila
453, Subalterno 15, daf Comune di Siracusa. rilasciala dall'ufficic dei Catasto dell'Agenzia
defle Entrate di Siracusa (Allepato 4.7).

- Ispezione ipotecaria per tilolo, Nota di iscrizions (Registro generale n.4328, Regisiro
particolare n.718, del 01.04.1999), rilasciata dall'ufficio del Catasto delPAgenziz delle
Entrate di Siracusa (Allegato 4.8).

- ispezione ipotecaria per titolo, Nota di iscrizione {Registro generale n.16892. Registro
particolare n.5874, del 15.06.2006), ritasciata dall’uticio del Catasto deil Agenzia delle

Entrate di Siracusa (Allege

- Ispezione ipotecaria per titols, Nola di iscrizions (Registro generate n.2336%, Registro

particolare n.5470, del 27.09.2007), rilasciala dall'ufficio del Catasto deliAgenz
Entrate di Siracusa (Allegaio 4.10).

- Ispezione ipotecaria per litolo. Neta di iscrizione (Registro generale n.14490, Registro

ta defle

particolare n.1472, del 28.08.2012). ritasciats dali'uificio del Catasto dei’Agenzia delle
Entrale di Siracusa (Allegato 4.11).

- Copia delPAlte di Compravendita del notaio A di Siracusa, del
18.03.19498 (Allegato 4.12),

Copia della Licenza Edilizia n.2481, del 01.04.1974 (Allegatg 4.13).

ec6e24a7Bana
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Copia delfa tavola, relaliva al quinto piano, allepala alla Richiesta di varianie in corso
0. 4.14).
a Autorizzazione di Abitabilitd del 23.03.1979 (Allepsic £.15).

d'opsre alla Licenza Edilizia n. 2481, del 01.04.1874 ¢

Copia o

1.2 Inizie delle operazioni peritali

in data 0B.11.2017 it C.T.U. he comunicato, medianie raccomandata postale AR

{Altegafo 4.16% ai debitori,
tramite p.z.c. all'ave. (NG (/iccalo 4.17), legale rappresentante del
creditore procedente (NN i~ ¢:io dell'inizic delie operazioni peritali. fissata
per il giorno 25.11.2017.

Ceme speciticalo nel verbale allegato (4

4.18) it giorno fissato per Uinizio delie
operazioni perdali i C.T.U. ha avuto accesso ai focali e alle aree oggetto di pignaramento

effeltuando rilkeve metrico e fofogralico.

1.3 Individuazicne dei lotti di vendita

I sstteseritto C.T.U. ha individuato un unico lotto di vendita:

Lolto unico:

- Abitazione in sppartamento, Vicolo Viale Tica 6, piano 5°, Siracusa; censito al N.C.E.4,

al Foglio 33, Particella 453, Subalterne 15, Comune di Siracusa.

Sc247Eean
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2|Relazione di Stima Letto unico

2.1 ldentificazione del bene pignorato
Il bene oggslio di pignoramento & un apparfamento sito a Siracusa. all'mierno di un
edificio condeminiale collocale fra Viale Tica & Vicole a Viale Tica, con ingrasse da

quest'ultima strada al civico & (disegng

). L'edificic condomindale & di tipoiogia ‘in
finea’. con un corpo scale centrale che serve due appartamenti per pianc, ed & colfocate in
una zona centrale della cita, vicino a vie molio trafficate come Viale Zecchino, Via Tisiz e
Viale Teracati.

Lediticic & classificato dal P.R.G. come zona B3.2: stessuto edificate denscy, e la sua
edificazione & iniziata negli annt settanta de! novecento.

Alla deta del 05092017, giomo i cui sono stale eiiettuate le visure storiche
deil'immobile. it fabbricalo risuitava censito al N.C.EU. al Foglio 32, Particeila 453,
Subalterno 15, def Comune ¢i Siracusa; appartenente alla categoria AZ3 (abitazioni o tipe
ecenomico). Classe 4, Consistenza 6 vani. Superficie Catastale Totale: 141m?, Superficie

Calastale escluse aree scoperle: 135 m?, per una Rendita di 650,74 euro {Allepato 4.3,

C.T.U. fa notare che nel'estratto di mappa Pedificio contenente {"appartamentc in

oggetto non & correliamente rappresentato. La particella 453, infatti, sppare di forma

rensioni differenti (pur se di poco) rispetto allo stato di fatto (Allegalg 4.4). Inoitre, nelia
visura storica Uindirlzzo riportato & «Viale Tica n.58», mentre Findirizzo reale & Vicolo &
Viale Tica n.6.

Le coordinate G.P.8. sono: latitudine = 37,08, longitudineg = 15,28

2.2 Descrizione analitica del bene pignorato

Lrimmoblie che cspita il bene ogpetio di pignoramento {loto_ 23 &, come descritto in
precedenza, un edificio condominiale di sei livelli (piano terra e cinque piani); & stato
realizzato a seguito delfa Licenza Edlilizia n.2481 del 01 £4.1974,

Yarcando la porta d'ingresso si accede nel prime focale deli'appartamento (disegno 23, un
vano di disimpegno di quasi 7 m? (Al {ingresse), che consente Paccesso al soggiono e al
corrideio (fofg 3-4).

It soggiorne & un locale di 18,41 m® (AZ]soggiome), & una stanza priva di porta ma fornita
di un'ampia finestra sul lato ovest. Come per 'ingresso il soffitto @ tinteggiato di bianco,
mentre sufie pareti sono presenti due diverse gradazions di rosa; in fulla la stanza sonc

resenti modanature di gesse (fo!

Bczarbeaa
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"L con una superhicie totale di 11,63 mé, che consente Paccesse a tutte 1o allie stanze
defl’appartamento (folp 7.8} Le pareti del corrideio sono tinteggiate di rosa mentra il
soffitlo ¢ tinteggiato di bianca ¢ sono presenti corpl illuminanti incassati.

L& prima stanza accessibile dal cerridoio € fa cucina (Adlgucing), un ambients di 19,63
me. dolata di una portafinestra che consents Uaccesso al balcene poste sul lato ovest
deltimmobile (fote 210} Le pareti ¢ it soffitto detla cucina sono tinteggiati di bianco.

Di tfiznco vi & un'alira camera (Ajeamera 1), di cuasi 13 m3, anch'essa dotata di una
portatinestra che consente l'accesso al balcone posto sul lato ovesl; ha il soflitto
tmnieggiato di bianco e le pareti di rosa (foto 113

il primo del due ripostighi deli’appartamento & un vano di appena 2 m? {ASiripestiglio 1),
coltocalo sul lato nord. a una delle due estremild def corridoo (fote 12).

La porzions di corridoio disposta lungo 'asse est-ovest consente I'accesso at servizi e alls
zena nolte deilappartamente. La camera da fetto matrimoniale (A7 lgamera 2) & un vano
di quasi 18 m?, dotato di una portatinestra che consente I'accessu al secondo balcons

dela casa (fote 13), quelie posto sul lato nord. Anche 1a camera 2 ha il soflitto Uintegpiate

di bianco e le pareti perimatrali tintegaiate di rosa.

(514

DI Hiance alla camera matrimoniale vi @ un'altra camera da letto (A8Icamera 3), di 9,68

Anche

in guesto case il soffitto & tinteggiato di bianco, mentre le pareli sono fucsia,

La stanza seguente & il primo dei due bagni (A%1hagno 1), un locale di 5 m?, dotato di

vasa igienico con cassetta di scarice esterna, bidet, vasca e lavabo parzialmente incassalo

in un moebile (fole 16-17). 1l locale & inoltre dotato di una finestra con affaccio sul lalo sud

dell’appartamento.

il corridoio consente P'accesso anche al sscondo bagno della casa (A 3ooun

locale di 5,32 m?, dotato i vaso igienico con cassetla di scarico eslerna, bidet, doccia ¢
tato sud.

L'uitima stanza deil'appartamento & un secondo ripostigho (A11 [ripostighio 2), di 3,25 m¥.
privo di finestre.

L'appartamento, come gid delto, & dotalo di due balconi. {i prime, collocato sul tato est
(AlZibatcone 1) ha una dimensione di guasi 13 w2 si pud accedervi tramite le
portefinestre deila cucina e della camera 1, ¢ per chrca la metd della suz estensione &
chiuso da una strutiura preczria ove & attualmente alfoggiata la caldaia e un lavatoio {foto
20.21). € presente anche una secenda & molto pily piccola struttura precaria che funge da

altro ripostiglio,
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11 seconde balcone (Al3]balc

2y ha una dimensione di quasi 7 m? ed & di partinenza Prima deli'acquisizione, nel 19499, dsltimmobile in oggetto da parte degl aibtuai

defia camera 2 (fole 22

prepretarn. Vappartamento era entrato nella disponibility det signori

a seguito i un Atto i Compravendits, formalizzale nello studio del

Lappartamento in oggeltc & complessivamentie in buono slate di conservazione, Motaio . registrato il 06.06.1985 al numeri
probabiimente ogpetto di recenls nstrulturazions. il pavimento di futle e stanze & 8965/7258.
costituito da piastrelle delle dimensioni di 30x30 centimetri, tranne la cuging & 1 bagni.

Questi ultimi sono interamente rivesiiti {pavimento & parsti) da piastrelie ceramiche. in A favore:

tutte ie sianze & presente anche if controsoffitio con corpi illuminanti incassati.
te porte inlerne - a batlente. tranne quella scorrevole dells cucina - sono hianchs e in

bueno stato di conservazione, mentre la porta d'ingresse & blindata. GIf infissi sonc Contra:

anch'essi bianchi, di alluminio con vetrocamera.

L'appartamento, allualmenle abitazione dei debitori, & regolarmente allacciato alla rets

idrica, fognaria ed eletirica, Sono presenti radiateri, aiimentati dalia caidaia. ¢ in cucina e Ogpetto: Abitazione in appartamiento, Vicole a Viale Tica 6, piano 5°, Siracusa.
nelle tre camera sono inoltre presenti climatizzatori d'aria. Censito al N.C.E.U. al Foglio 33, Particella 453, Suballernc 15 det
E presente un boiler per il riscaldamento deli'acqua e, in cucing ¢ nella camera Comune ¢l Stracusa.

malrimonizle, dei climatizzator daria.

2.4 Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul hene pignorato

2.3 Stato di possesso del bene pignorato Dalie ispezioni ipotecarie si rileva, per il locale oggettc di pignoramento, una formalitd

L'appartamento in ogpetio nisulla, alla data del 05.09.2017. intssiate a: pregiudizievole, oltre, ovviamente, la trascrizione relativa a questa esecuzione immobiliare.

La Tormalita pregiudizievole presente € una ipoteca lepale a garanzia oi mutuo che #

coniugi in regime di comurione del beni per la queta di 1/2 ciascuno.
Gl altuali proprietari sono entrati in possesso del bene a seguito di un Atte i
Compravendita formakzzato nello studio del v di Siracusa il

18.03.1929 (Repertoric 18612). registrato il 01.04.1999 ai numien 4327/3261 (Aliegalo

ha stipulato §f 27082012 con la

(Allegato 4.11).

ISCRIZIONE del 29.08.2012 (Registro Particolare 1472, Registro Generale 14480,

2c33Cf0 {3708 as2ectc24 FEona

4.12). Pubbiico ufticiale SERIT SICILIA S.p.A., Repertorio 6556 del 27.08.2012.

IPOTECA LEGALE.

resso Dz ARUBAPEC S.P A NG CA 3 Sarfal#: 26330707 0f 3708  acRectc 24 Fieaa
Da: ARUBAPEG 8.P.A. NG C4 3 Sartal

A favore:
A favore: 1A,
Contro: Contro: g
L IE
Oggetio: Abitaziene in appartamento, Vicolo & Viale Tica &, plano 5°, Siracusa.
Opgetto: AbHazione in appartamento, Vicolo a Viale Tica 6, piano 5°, Siracusa. Censito al N.C.E.U. al Foglio 33, Particella 403, Subafterno 15 dei
Censite al N.C.EU. al Foglio 33, Parlicella 433, Subatterno 15 del Comine ds Siracusa.
Comuna di Siracusa. &
2 £
£ g
£ £
L] L] LB & R R R =

‘g&




Lipoteca garantisce un mutuo di 93.565,35 euro, con montante di 183.130,70 eure.
IHC. T fainolire notare che Vipoteca comprende, oltre al bene oggelio di pignoramenio,

anche un altro bene, un basso commerciale sito nel comune di Augusta,

Per Fimmobile in oggetio sono inoltre presenti ire formalita non pregiudizievali. La prima,
del 18.03.199%, come descritta af precedente paragrato, & stats trascritta dali'Utticie del

Registro di Slracusa i 01.04.18993. 8§ tratla dell’Atto di Compravendita che ha consentiis

al signor di acquisire il bene in

oggetto (Allegate 4.12).

TRASGRIZIOND del 01.04.1999 (Registro Particolare 3261, Repistro Generale
4327). FPubblico  ufficiale Notaio Repertorio 18612  dai
18.03.1629

ATTO D! COMPRAVENDITA,

A favore:

Contro:

Opwetio: Abitazione in appartamento, Vicolo a Viais Tica 6, plano 5°, Siracusa.
Censito al N.C.EU. al Foglio 33, Particelia 453, Subalternc 15 del

Comune di Siracusa.

La seconda formalitd non pregiudizievole presente & un'ipoteca volontaria a garanzia di

mutus che if signor

18.03.1%99 a favere della

hanno stipulata i

Ermesso Da- ARUBAPEC 8P A NG CA 3 Serialt 20830¢97ef3ef708 ac20e6c227Boan
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ISCRIZIONE det 01.04.1999 (Registro Parlicolare 718, Repistro Generale 4328),
eperiorio 18613 del 1803199

[

FPubbiico ufficiale Notaio Luit
IPOTECA VOLONTARIA,

A favore: U O e e L
Contro:
Gggetto: Abitazione i apparlamento, Vicolo Viale Tica 6, piano 5°, Siracusa.

Censito al N.C.EAUL & Foglio 33, Particella 453, Suballerne 15 del

Cormune i Siracusa.

L'ipoteca garantisce un mutuo di 135.000.000 di fire, con montante di 270.000.000 di
lire, B 28.11.2007 ¢ avvenuta la cancellazione del'obbligazione, & sepuito delia

comunicazione 876 det 27.11.2007.

La terza Tormalitd non pregiudizievole presente & un’ipoteca, iscritta dalla

ISCRIZIONE def 15.06.2006 (Registro Particolare 5874, Regisiro Generale 16892
FPubbiico ufficiale
01 .06.2006. IPOTECA LEGALE.

Repertorio 15158 del

A favore:

Contro;

Gggettor Abitaziene in appartamento, Vicolo Viale Tica 6, piano 5°, Siracusa.
Censito al N.C.E.U. al Foghin 33, Particella 453, Suballerno 15 del

Comune di Siracusa,

Lipoteca garantisce un debito di 3.517.12 di cwro, con montante di 7.034.24 ¢i suro. i

27.07.2007 & avvenuia 12 cancellazione deli'ipoteca.

:
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2.5 Verifica della regolarita del bene sotio it profilo edilizio & urbanistico

L'edificio condominiale allinternc del quale trova cellocazione Vappartamenio oggetto di
plgnoramento  immobiliare rientra, seconde ta classificezione del Plana Regoialore
Generzie del Comune di Siracusa, nefia zona B3.2: wlessuto edificato denson,

L'edificie & stato costruio a seguite della Licenza Edilizia n.24R1 del 01 04,1974 (Alle

4.13), rilasciata al Successivamelite & stata richiesia una modifica
alla Licenza Edilizia, approvata il 26.17.1978, che prevedeva alcune varianti riguardanti ia
distribuzione interna degli appartamenti (Allegato 4.14). L'appartamento oggetto di
pignoramento & slete dungue reatizzato a seglito di regolare permesso, ed & anche
munito di certificato o Abitabifita/Agibilita, rilasciato dal Comune i Siracusa il
23.063.1978 (Allegal 5).

I CT.U. ha potute perd verificare che 'appartamento & stata vggetto di alcung modifiche

nella distribuzione  interna, come  si pué  constatare  confrontando la  pianta
dgeff’appartamento attuale (dissgno 23 con 1a pianta dell’appartamento approvaia a seguito

gi richiesta di variante (Allegato 4

3o La varlazione planimetrica inoltre non & stata

camunicata ufficio det Catasto, come si pud verificare osservando |a attuale nlanimetria

calastale (Allegato 4.5 Daile verifiche effeftuaie agh uffici competenti, it C.T.U. pud

atfermare che non & stata presentata altUfficio Tecnice del Comune di Siracusa nessuna

comunicazione in merito & lavori iguardant le opere inferne,

nolire. coine descritic al paragrafe 2.2, sui due balconi dell’appartamento insistone dus
strutture precarie, realizzate con profili d'alluminio e tamponamenti di vetre, inslallate
senza alcun titelo abititativo, come il C.T.U. ha potuto verificare ali‘Utficio Tecnico del

Comune di Siracusa, e dunque abusive.

Infine, I'immobile oggetto di pignoramenta non possedeva Altestazione di Prestazione
Energetica (AP.L), redatts nelf'occasione dj questa perizia dal sottoseritio C.7.U.

2.6 Stima de) bene pignorato
Per ia valulazione delf'immobile pignorato it C.T.U, si & swalso di dus metodi di stima: if
metoda analilice (o per capitalizzazione de! reddito) e it metodo sintelica-comparativa, Per

giungere alla stima ultina del bene verra effettuata la media fra | due risuliat ottenuti.

C 5,24, NG TA 3 Serisl: 22830097 al3a708% 00 2ec6e2 476005
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Prima di applicare | metodi individuali @ necessario caleolare fa superticis commerciale
defl tocale. ! calcolo & stato sffetiuato seconde le istruzioni dell’O.M.L. (Csservatorio del
Mercato lmmaobiitare).

La superhcie commerciale & data dalia somma delle superfici del vand prncipal e
accessori, e dalle pertinenze esclusive {6 ornamenio e accessorie). La superficie dei vani
principaki & accessori & peri a 132,53 m?, mentre presenta come pertinenze di ornamento

di use esclusivo due balconi (delia superficie compiessiva i 19,84 ma).

sperficie dei balconi va calcolata ol 30% fino & 25 maq. e al 109, la stperficie
eccedente, pertanto ia superficie utife al tine deli'ottanimente della superficie commerciale
& pari a: 5,95 m®,

La superficie tolate commerciate sard dungue pad a: 132,53 + 5,95 = 138 48,

La superficie totale commerciale & dunque pari 4 138,48 m?2,

Slima mediante metodo analitice

Questo metedo di stima & basato sulla ipotetica rendita che i bene & in grado ¢l produrre.
l.a stima si ricava dall’applicazione della seguente formula: Ym = Ra/r.

In base aile informaziont reperite presse le agenzie immaobiliari del comune i Siracusa, ai
valori forniti dali'O.M.1., & a quelli forniti dal Borsine Immobiliare, i prezzo medio di
{ocazione per immobili aventi caratieristiche tipologiche e stato di consistenza pari at hene
in oggeito. e situali nella medesima zona della citta, & di ¢irca 650.00 € mensiii.

Al valore individuato vanno decurtate fe spese di manutenzions e gestione dei bene, che

vengono valutate nel 209, del valore, dungue:

Ru= 520 € X 12 mensilitd = 6.240,00 €

dividendo per r = 0,038 st ottiene il valore analilico delllimmobile:

Vi= £.720,00/0,038 = 164.210,53 €

Stima mediante metods sintelico-comparativo

Questo metodo consiste nell'individuazione del cocto al metro guadrato di immobili con

simii caratieristiche, stato di conservazione, ¢ area d'ubicazione, || prezzo di mercato per

mosse Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Sarial: 2cB3GTatia {70 ac2enbc476ona
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"immobile in oggelto, ottenuto consuitando | valori indicati dzl'OM.LL. it Borsino
Immotitiare, ¢ varie agenzie immohiliarl, & state stabifito in 1.100,00 e/

li valore del bene seconde lale metodo di stims &

Vo= 1.100,00 (€) x 138 48 (m¥) = 152 328,00 €

Facendo una media fra il primo e il secondo valore individuato ricaveremo la stima del
bene:

Vinmab, = (M1 + V2)/2

Vimmob. = (1564.21C,53 + 152.328,00)/2 = 158.269,27 €

Vimmob, = 158.269,27 €

2.7 Costi di regolarizzazione del bene e stima finale

H bene, come specificats al paragrafo 2.5, presenta re irregolarita sotio il profile ediizio e
urbamistico:  tavori di  rodifica degli interni  dell’appartamento  realizzati  senza
comunicazione agh uflici cempetenti, mancata variazione defla planimetria cataslale, ¢ la

realizzazione di due shrutiure precarie sui baiconi senza alcuna comunicazione agh ultici.

Havari interni seno sanabili 2i sensi defl’art.3, comma 5, della Legge Regionale 1¢ agosto

2016, n.16, e prevedeno una sanzione di 1.000 euro pit 1a parcella dei tecnico.

L'aggiornamento della planimetria catastale si pud effettuare con un costo di 50.00 eure

il la parcella del tecnico.

Al sensi dell’arlicolo 20 della Lepge Regionale 16 aprite 2003, n.4. le strutiure precarie

sone sanabili pagando un imports di 50.00 eura per ogni metro guadrato.

Struttura precaria 1 (Al2|balcone 1)
50,00 (ewro) x 6,63 (n?) = 331,50 ewra

50,00 (eure) x 2,03 (m?) = 101 80 euro

é@ Firmato O: (R ¢ :<- O3 ARUSAP:
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Con Ja Lepge Regionale 10 agosic 2016, n.l6, la regione siciiana ha recepitc (con
modifiche) i DR & giugno 2001, n.380 (Teste Unico dellFdilizia), seconds quanto
prescrilto dal Teste Unico non sarebbero consentite le chiusure di verande e baicont,
divieto che contrasia con quants invece espressamente consentito dal cilate arl. 20 della
Legge Regionale 16 aprile 2003, nd. La circolare del Dipartimento dell'Urbanislica
dell’Assessorato det Territoric e dell’ Ambiente della Regione Siciliana n.l del G4.11.2016,
infine, hz chiarite | dubbi interpretalivi dichiarando fa Legge Regionale 16 aprile 2003,

n4. e in patticolare articclo 20, legitiima.

La parcelia del tecnico, per # disbrigo deile pratiche suelencate, & stata valutata 1.000,00

€. Le spese lotali da sostenere per la regolarizzazione dell appartamento in oggetto sono:

Sanzione per mancata

comunicazione opere interne 1.000,60€
Versamenlo per aggiornamente

planimetria catastale 50,00¢
Regolarizzazione strutiura

precaria 1 331.50¢€
Regolarizzazione siruttura

precaria 2 101,60¢€
Parcella del tecnico 1060000 €
Totale 2.48300¢

L'amministratere del condaminio al guale appartiene il bene oggetio di stima, denomipate
contatlate dal C.T.U. ha dichiarato che {a condizione dei pagamenti
delle ratle condominiaii dei proprigtan ¢ in regola. Non sono inoltre state deliberate spese
per tavori straprdinari.
Dungue:
Valore venale dell'immobite 15826927 €
Costo per la regolarizzazione
dell'immohile

248300 €

Valore finale del bene 155.786,27 €
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